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Si en el planeamiento general no se adoptan medidas de proteccion de
edificios y elementos urbanos, estas pueden formalizarse en un Plan
Especial que tenga por objeto la realizacién del catalogo y que se
tramite independientemente del Planeamiento general.

Ademis de estas medidas, es necesario sefialar una medida indirecta que tiene
la ventaja de extender la proteccién a dreas urbanas que aunque no tienen
singularidades son interesantes en su conjunto: la de establecer unas ordenan-
zas de edificacién cuya edificabilidad sea en cada caso equivalente 0 menor
gue la que tienen los edificios existentes. Suprimida la posibilidad de que la

emolicion permita la obtencion de beneficios a los propietarios, cabe supo-
ner la permanencia de los edificios.

11.9. Las ordenanzas de edificacion®

1 — Ordenanzas y parimetros de referencia

Dentro de la ordenacién del suelo urbano, la fijacién de las ordenanzas de
edificacion es un tema que adquiere especial relevancia. Su casuistica hace"
que tengan una extension importante dentro de la Normativa del planea-
miento. Debemos darnos cuenta de que las ordenanzas de edificacion son el
instrumento que, de una manera directa, sirve para el control de una activi-
dad tan trascendente en el medio urbano como es la construccion de edifi-
cios. Es este el motivo por el cual las ordenanzas han de ser especialmente
claras y comprensibles, pero también completas, teniéndo que prever todos
los casos que puedan presentarse. Han de garantizar la ordenacion, pero
también han de permitir que la arquitectura edificatoria aporte sus valores a
la ciudad.

Una condicién fundamental de las ordenanzas de edificacion es que han de
referirse a la parcela edificable o solar. La ciudad edifica solar a solar y, en
consecuencia, se han de conocer las condiciones a que ha de atenerse la
edificacién que se haya de levantar en un solar, sin necesidad de contemplar
para ello mis amplias extensiones de suelo.

La ordenanza de edificacién determina las condiciones que ha de cumplir el
edificio en relacion al solar en el que se ha de construir. Estas condiciones,
segn sea la manera de ponerse la edificacion tiene diferentes formulaciones,
comportan diferentes parimetros de referencia.

Los sistemas de ordenacién que cabe considerar son:

a) Por alineaciones de calle: la edificacion se dispone de manera continua a
lo largo de las calles.

b) Por edificacion aislada en parcela: los edificios se disponen aislados en
cada parcela, manteniendo distancias a los limites de la parcela.

* Las fuentes principales en las que se basa este capitulo son las NORMAS URBANISTICAS DEL
PLAN GENERAL METROPOLITANO DE BARCELONA de J.A. Solans y A. Serratosa.
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¢) Por definicion de la volumetria: los edificios se ajustan a unos volimenes
que pueden estar definidos con independencia de las calles y de las par-
celas.

Cada sistema de ordenacién comporta un conjunto de parametros de refe-

rencias:

2 — Parametros de la ordenacion por alineaciones de calle

A. Definiciones

a) Alineacion de calle. Es la linea que establece, a lo largo de las calles, los
limites a la edificacion.

Fig. 70.
b) Linea de fachada. Es el tramo de alineacién perteneciente a cada parcela.

c) Ancho de calle. Es la medida lineal que, como distancia entre dos lados de
la calle, se toma como constante o parimetro que puede servir para deter-
minar la altura reguladora y otras caracteristicas de la edificacién.

d) Altura reguladora maxima. La que pueden alcanzar las edificaciones, salvo
excepciones.

e) Nimero mdximo de plantas. Nimero miximo de plantas permitidas dentro
de la altura méxima reguladora. Se han de respetar conjuntamente estas
dos constantes: altura y niimero de plantas.

f) Medianera. Es la pared lateral, limite entre dos edificaciones o parcelas,
que se levanta desde los cimientos 2 la cubierta, aunque su continuidad se
Interrumpa con patios de luces o de ventilacién de caricter manco-
munado.
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g Manzana. Superficie de suelo delimitada por las alineaciones de vialidad
contiguas.

h) Profundidad edificable. Es la distancia normal a la linea de fachada que
limita la edificacion por la parte posterior.

1) Eslpacio libre interior de la manzana. Es el espacio libre de edificacion o
solo edificable en la planta baja y sotano, que resulta de aplicar las profun-
didades edificables.

J) Retranqueo de la edificacion. Es el retranqueo de la edificacion respecto a
la alineacién de vial o a las medianeras. Puede ser de manzana, de edificio
o de plantas.

B. Fijacion de los parametros

La alineacion iy ancho de calle y la manzana quedan fijados en los planos de
la ordenacién.

La altura reguladora y el nimero miximo de plantas los fijaran las ordenan-
zas. Pueden sefalarse también en los planos de la ordenacién. La manera mas
frecuente de fijar estos pardmetros es en funcién del ancho de calle a que
tienen fachada, aunque esto da lugar a que se presenten problemas de inter-
pretacion, en los casos en que el ancho de calle varia y puede originar
variaciones de altura, perjudiciales para la imagen urbana seglin sea la disposi-
cion de las calles de cEferente anchura. Cuando la determinacién del parame-
tro se hace asi, debe establecerse la ordenanza complementaria que permita
fijar la altura en las esquinas en que se crucen calles de diferente anchura.

Otro procedimiento seria la fijacién de alturas y nimero miximo de plantas,
seglin zonas, delimitadas en funcién de la homogeneidad de los tejidos.

Finalmente, hay el procedimiento de establecer la altura reguladora y nme-
ro de plantas de una manera especifica en cada frente de la manzana, me-
diante su sefialamiento en los planos.

En lo que se refiere a la linea de fachada, las ordenanzas pueden sefialar un
minimo para que la parcela se pueda considerar edificable. Es una manera de
condicionar el tipo edificatorio. Se debe prever qué se hari en aquellos casos
en que sea imposible llegar al minimo.

La profundidad edificable, cuando se trata de manzanas completas, o sea,
rodeadas de calles por todoslados, es frecuentemente determinaga fijando un
porcentaje maximo de ocupacién de la manzana por la edificacién, en fun-
cion del que se pueden determinar las lineas equidistantes de las lineas de
fachada que no podrin ser superadas por la edificacién que constituyen la
traduccién geometrica de las profundidades edificables y delimitan el espacio
libre interior de la manzana. Con este método de fijacibn queda pendiente el
cilculo de la profundidad a partir del porcentaje de ocupacion que en los
casos de manzanas irregulares, puede hacerse dificultoso para los ayunta-
mientos con escasa asistencia técnica. Por otro lado, este método de fijacion,
precisa de normas complementarias para regular los casos limites:



126 Elementos de ordenacign urbanr

— establecimiento del minimo e(sipacio libre interior, fijando gue el menor
espacio admitirj la Inscripcién de un circulo de determinado dismetro.

— fijacién de una profundidad edificable maxima que no podri ser sobrepa-
sada, aunque el cilculo en funcidn del porcentaje de ocupacién permitida,
dé como resultado distancias superiores,

— fijacién de una profundidad edificable minima que, si no es alcanzada,
implicari admitir la edificacién total de Ia manzana, ya que se tratari de
una manzana estrecha.

Subrayemos que, si se fijan de una Manera precisa en los planos las alturas
reguladoras que corresponden a cada frente de manzana y las profundidades
edificables —con Ia consiguiente delimitacién del espacio libre interjor— que
corresponden a cada manzana, el sistema de ordenaciép que se estd emplean-
do es muy parecido al de definicién de Ia volumetria.

En el espacio interior ge I, Manzana se puede prohibir o permitir la edifica-
cién en planta baja. Si se permite 1a edigcacién, s¢ puede autorizar que esta
ocupe toda la superficie ‘del espacio interior o limijtarla a4 un porcentaje
médximo de ocupacion en cada parte de parcela comprendida en el espacio

interior.

Las ordenanzas pueden permitir que, en determinadas circunstancias, la edi-
ficacién tenga retranqueos respecto a la alineaciénde calle o ]as medianeras.
Esta permisibilidad se regulari estableciendo Jas modalidades de retranqueo:

— Retranqueo de todo e] frente de alineacién de I manzana.

— Retranqueo de todas s Plantas del edificio Tespecto a la alineacién 0 2 13
medianera.

— Retranqueo de plantas piso del edificio respecto 2 Ia alineacién o 3 la
medianera.

Las regulaciones se establecerin fijando:

— los maximos y minimos de retranqueo

,

— los minimos de anchurg de fachada que se retranquea
— distancias minimas de la parte retranqueada respecto a Ia medianera
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3 — Pardmetros de la ordenacion por edificacion aislada en parcela

Fig. 71.
A. Definiciones
a) Parcela minima edificable

Es la que representa la superficie minima que ha de tener la parcela para
que se pueda autorizar en ella la edificacion.

b) Coeficiente de edificabilidad de parcela
Coeficiente en m* de techo/m? de suelo que, multiplicado por la superfi-
cie de la parcela, nos da la mixima cantidad de techo que se puede

edificar en la misma.

c) Altura mdxima reguladora
La que pueden alcanzar las edificaciones.

d) Numero maximo de plantas
Nimero mdximo de plantas permitidas dentro de la altura reguladora. Se
han de respetar conjuntamente estas dos constantes: altura y nimero de
plantas.

e) Ocupacion mdxima de la parcela

Porcentaje de la superficie de la parcela que puede ser ocupada por la
edificacion o por los sotanos.

f) Separaciones

De los limites: Distancias minimas que las edificaciones han de mantener
con los limites de la parcela.
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Ente edificaciones: Cuando en una misma parcela hay diversas edificacio-
nes, las distancias minimas que han de mantener entre si.

g) Facbada o anchura minima

La longitud de fachada o la anchura que, como minimo, han de tener las
parcelas para que sean edificables.

h) Edificaciones auxiliares

Cuando se consideran adicionalmente, —por lo que se refiere a techo
edificable, ocupacién de parcela Yy separaciones— aquellos edificios que
tienen un papel auxiliar del principal: garajes, lavaderos, conserjerias, etc.

1) Cercas

El elemento de separacién entre la parcela y el espacio publico.

B. Fijacion de los parimetros

La parcela minima edificable se fija en m®. En las areas en que el uso
dominante que se prevé es la vivienda unifamiliar o la industria, la parcela
minima es el parimetro principal para diferenciar unas zonas de otras. Las
normas de edificacién de cada zona se completan haciendo corresponder
univocamente las condiciones de edificabilidad, ocupacion, altura maxima,
separaciones, etc. seglin una tabla del tipo:

Parcela [ Coeficiente de | Ocupacién | Altura

minima | edificabilidad | maxima reguladora | Separaciones | Etc.
Zomna I
Zona Il
Zona III

Cuando el uso dominante es la residencia lurifamiliar, el pardmetro princi-
pal para diferenciar las zonas es la edificabilidad.

Andlogamente al caso anterior, a cada edificabilidad se hacen corresponder
las condiciones que se fijen en los otros parametros.

No obstante, cuando se trata de recoger tejidos existentes, o cuando existan
otros mouvos para hacerlo, se pueden establecer las zonas o subzonas que
sean precisas en funcion de diferencias en cualquiera de los parametros.

Cabe sefialar que, cuando el parimetro principal es la parcela minima, se
trata de zonas en las que la ordenacién pone el énfasis en la compartimenta-
cion del suelo y, cuando el parametro rincipal es la edificabilidad, el énfasis
se centra en el control de la intensidas de uso. En uno y otro caso, el resto
de parimetros sirven para prefigurar el tipo edificatorio que, en este sistema
de ordenacion, es donde goza de mayor imprecision.
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La altura reguladora, al perder la edificacion a causa de las separaciones su
contacto con la rasante <Fe la calle, no puede medirse por referencia a esta,
como se hace en el caso de la ordenacion por alineaciones. Por esta razén, la
altura de la edificacion se determina en cada punto desde la cota del suelo a
la planta baja. Al ser, a veces, las parcelas topogrificamente variables y
disponerse la edificacién escalonadamente, se debe establecer en las ordenan-
zas que los volumenes de edificacién, que sean construidos sobre cada una de
las plantas o partes de planta que posean la consideraciéon de planta baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda en razdn de cada una de las
partes mencionadas y que la edificabilidad total no superard aquella que
resultaria de edificar en un terreno horizontal.

Por otro lado, es preciso regular el establecimiento de las cotas de referencia
de las plantas bajas, limitando la variacién en mis o menos que pueden tener
en relacion con la cota natural del terreno. Pueden darse casos en que la
ordenacion establezca las cotas que han de tener los solares aptos para la
edificacidn, obligando a los movimientos de tierras necesarios. Esto sucedera
en las zonas que estén muy integradas en el conjunto urbano y contiguas a
otros tejidos en los que las plantas bajas se ajusten a la rasante de la calle.

La ocupacion mdxima de la parcela, en forma de porcentaje referido a la
superficie de la parcela, se podrd establecer para el total de la edificacién, o
dintinguir entre lo méximo que pueden ocupar las edificaciones principales y
lo maximo que pueden ocupar las secundarias. También se podra definir la
ocupacién maxima que pueden tener los sdtanos. Cuando la edificacion pre-
vista es la vivienda unifamiliar, es frecuente establecer que el sotano no podra
exceder de lo que ocupe la edificacion. En otros casos, se permite a menudo
que parte de la parcela no edificada tenga sbtanos. No es conveniente, sin
embargo, que estos se extiendan a toda la parcela, ya que impediria el
arbolado en el jardin, que es un elemento importante para el ambiente
urbano que resulta de este sistema de ordenacion.

Las separaciones a los limites son un parametro muy importante para condi-
cionar la forma que ha de tener la zona una vez edificada. Las separaciones
que se fijen han de ser coherentes con la ocupacién méxima de parcela
permitida. A veces y con el objeto de fijar diferentes separaciones se distin-
%-ue en la parcela, la linea de fachada, los limites laterales y el limite del
o

ndo.

La fachada o anchura minima, son condiciones que se pueden fijar —de
acuerdo con la parcela minima— y que ayudan a que la parcelacion se haga
de forma homogénea.

En este sistema de ordenacién en que la edificacién no estd ajustada a la
alineacidén que delimita el espacio publico, tienen especial importancia Jas
cercas, ya que seran estas las que lo delimiten y lo caractericen. Las regula-
ciones de las cercas harin referencia a su opacidad o transparencia, materiales
y colores, cercas vegetales, etc.

4 — Parametros de la ordenacién por definicidn volumétrica

Como su nombre indica, la ordenacion por este sistema consiste en definir
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los volimenes en que se ha de materializar la edificacién. Esta definicion no
se hace por referencia a la parcela o a la calle, sino que se definen directa-
mente por la geometria del volumen, y en consecuencia esta es una defini-
cion fundamentalmente grafica, cllue tiene su expresion en los planos de la
ordenacion. Esto comporta que el texto normativo de estas zonas sea funda-
mentalmente una aclaracion ge lo que ya expresan los graficos.

En la ordenacion por definicion de la volumetria, podemos distinguir dos
modalidades:

— Por configuracion univoca: Es la definicion volumétrica por excelencia, ya
que los volimenes estan definidos de una manera precisa.

— Por configuracion flexible: Es una definicion volumétrica que admite va-
riaciones al proyecto arquitectonico. A medida que aumentasemos la flexi-
bilidad nos encontrariamos con un sistema cada vez mas parecido al de
edificacion aislada en parcela.

Los parametros principales de la ordenacion por configuracion univoca son:

A B.C. D: 00003 secutabies con
nepencencia

(s
e <
S ———

Fig. 72.

1. Las alineaciones del volumen

Alineaciones a las cuales, sin perjuicio de lo que se disponga con referencia
a cuerpos y elementos salientes, se han de ajustar las fachadas de los
edificios. A menudo se distinguird entre alineaciones de la planta baja y
alineaciones de las plantas piso. En casos de mayor complejidad se pueden
definir por separado las alineaciones de diferentes partes del edificio.

2. La altura reguladora

Altura que obligatoriamente han de tener los edificios o partes de los
edificios.



-~ emas de ordenacidn urbanistica: elementos y criterios 131

3. Numero de plantas

Nmero de plantas que ha de contener el edificio o parte del edificio
dentro de la altura reguladora.

La configuracion flexible se obtiene cuando los parametros antes menciona-
dos dejan de ser referencias obligatorias, para COnvertirse en limites que no se
pueden sobrepasar. Eso puede hacerse en uno o en todos los parametros:

— Las alineaciones del volumen se convierten en un perimetro regulador.

— La altura reguladora y el namero de plantas, en lugar de obligatorias, pasan
a ser maximos y puede tener sentido también la definicion de minimos.

Ademds de esto, la configuracion flexible comporta la fijacién de otro para-
metro: la edificabilidad. Se ha de establecer la cantidad de edificacion que se
puede realizar dentro del volumen envolvente definido por el perimetro
regulador y la altura mixima. La relacién entre el volumen edificable y el
volumen envolvente nos da la medida del grado de rigidez de la ordenacion.

Fig. 73.

La edificabilidad se puede fijar mediante un coeficiente en m? techo/m® sue-
lo que, aplicado a la superficie de cada unidad de suelo edificable com-
prendida en los perimetros regulares, nos dé el techo méaximo construible, o
establecer directamente los m? de techo que son edificables dentro de cada
unidad de la ordenacion.

Las unidades de la ordenacién serian las partes de suelo privado —parcelable
o parcelado— tgue quedan comprendidas por el perimetro regulador de cada
cuerpo de edificacion y a las cuales se hace referencia para fijar la edificabili-
dad que correponde al volumen que han de contener.

Que la fijacion de edificabilidades se haga por partes —volumen a volumen,
bloque a bloque— no quiere decir, en principio, que estos volimenes sean
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proyectables y edificables con independencia del resto de la ordenacion.
Cuando se trate de ordenaciones de una cierta complejidad, el buen fin de la
propuesta puede exigir que las edificaciones se proyecten y se ejecuten por
agrupaciones que constituiran las unidades minimas edificables. En los casos
de ordenaciones mas convencionales o tipificadas, la unidad de ordenacion
coincidird con la unidad minima edificable.

También es posible, a partir de una configuracién flexible determinada, la
realizacion de Estudios de Detalle referidos a unidades minimas edificables

ue fijen para estas una configuracion precisa de la volumetria y que, en
?uncién de ella, establezcan mayores posiblidades de fraccionamiento del
proyecto o de la ejecucion de la edificacion. x

Es facil entender que la configuracion precisa, por el hecho de comportar
una definiciébn mas explicita de la ordenacion fisica, admita un fracciona-
miento de la edificacion en unidades mas pequefas sin que peligre la ordena-
cion. En este caso se trataria también de unidades minimas edificables, con-
cepto que también tiene sentido en la ordenacién ?recisa, aunque los facto-
res para su definicion se centrarin tnicamente en el tipo y la extension de la
promocidén inmobiliaria_esperable y en la exigencia de homogeneidad de

fratamienta de lne edificias v na ranta on la nececidad de acesirar 1ina
iratamiCneG G 105 €aildos y, no ianto, €n i1a nedsiaad ac aségurar una

ejecucion coherente de la ordenacion, que ya tiene un nivel de garantias
superior a causa de su precision. Subrayemos, en consecuencia, que las unida-
des minimas edificables seran normalmente mayores en las configuraciones
“flexibles” que en las “‘precisas” y que una unidad minima edificable flexible
puede contener diversas unidades minimas edificables precisas.

En el caso de configuracion flexible, en que el perimetro regulador sea
amplio, puede tener sentido establecer una ocupacion minima de la unidad
de suelo para obligar que los edificios se ajusten en planta a la forma que
determina el perimetro.

Resumiendo, los parametros de las dos modalidades de ordenacion por defi-
nicion volumétrica son:

Configuracion univoca Configuracion flexible
Alineaciones del volumen Perimetro regulador

Altura (obligatoria) Altura maxima

Niamero de plantas (obligatorio) Niamero maximo de plantas

Edificabilidad o techo edificable
Unidades de la ordenacion
Ocupacion minima de la unidad de la
ordenacion.
Unidad minima edificable Unidad minima edificable

La ordenacién del drea fijard también las parcelas que corresponden a cada
edificio y que tienen una delimitacion independiente de la configuracion que
se dé a estos. Podra haber parcelas coincidentes con la ocupacion del edificio
o coincidentes con el suelo comprendido en el perimetro regulador, o mds
extensas. Las partes de parcelas no ocupadas por la edificacion constituiran
el espacio libre privado. Es por esto que no tiene sentido en este tipo de
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ordenacién hablar de coeficiente de edificabilidad de parcela. En cambio, en
estas ordenaciones es l6gico que haya habido previamente a la ordenacién un
coeficiente de edificabilidad bruto, referido al 4rea objeto de ordenacién en
base al que se haya calculado el techo total que, en la ordenacidn, toma
form os diferentes edificios que la componen.

La medicion de la altura de los edificios, dado que estos se ordenan con
independencia de las calles, se debera hacer desde la cota de referencia de la
planta baja, que tendri que estar fijada de la misma manera que se fijen las
rasantes de las calles en el instrumento de planeamiento que contenga la
ordenacion del drea. La fijacion de esta cota podria hacerse con indicacién
de las tolerancias en mds o en menos que se admitan en la ejecucién del
proyecto de urbanizacién.

5 — Elementos presentes en todos los sistemas de ordenacién

Debemos referirnos ahora a algunos elementos y conceptos que se utilizan en
todos los sistemas de ordenacién, aunque adquieren diferente significado
segun el sistema de que se trate. Son conceptos que han de quedar claros en
las ordenanzas para poder evitar interpretaciones abusivas que den como
resultado aumentos d% edificacién. Estos conceptos corresponden a tres te-
mas importantes para la ordenacién de la edificacion:

1. ¢Coémo se cuenta el niimero de plantas del edificio? la respuesta pasa por
definir con claridad lo que son:

— la planta baja
— las plantas piso
— las plantas sétano

2. {Como se han de considerar los elementos que sobresalgan de los planos
que definen la volumetria de la edificacién, a los efectos de su admisibili-
dad y cuantificaciéon? Eso implica hacer una serie de consideraciones alre-
dedor de:

— Los elementos salientes
— Los cuerpos salientes
— Las construcciones por encima de la altura reguladora.

del plano de fachada

3. éQué condiciones han de reunir los espacios no edificados interiores al
volumen de edificacion a los efectos de su admisibilidad y cuantificacién?
Eso requiere definir y regular la aplicacién de los conceptos de:

— patio de luces
— patio de ventilacién.

La definicion de la {Jlanta baja tiene mucha importancia, ya que es por
referencia a esta que las otras plantas del edificio se consideran planta piso o
planta sotano. Normalmente las ordenanzas limitan el niimero miximo de
plantas piso, pero no el nimero miximo de plantas sétano —es necesario
sefialar que puede haber casos en que esté plenamente justificado limitar
también%as plantas sétano— y sucede a menudo que, por tratarse de terrenos
con desniveles o por dar el edificio a dos calles con d?ferente rasante, lo que
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son plantas sotano en una calle pueden ser plantas piso en la otra. Debemos,

ues, evitar ambigiiedades de interpretacion que pueden justificar abusos de
edificabilidad y definir claramente en las ordenanzas, los conceptos de planta
baja y planta sotano. Eso puede ser algo parecido a:

Planta baja. La planta baja es la primera planta por encima de la planta
sotano, real o posible. En el tipo de ordenacion segun alineaciones de vial, la
planta baja para cada parcela es aquella, cuyo pavimento esté situado entre
0,60 m. por encima y 0,60 m. por debajo de la rasante del vial, en los puntos
de mayor y menor cota, respectivamente, que corresponden a la parcela. En
los casos en que,-en el tipo de ordenacibdn segin alineaciones, a consecuencia
de la pendiente, haya mais de una planta que se sitiie dentro de los limites
establecidos en el parrafo anterior, se entenderd por planta baja, para cada
tramo frontal de parcela, ta. de posicion inferior.

Para este mismo tipo de ordemacion, en los casos de parcelas enfrentadas a
dos viales opuestos, se referira la cota planta baja a cada frente, como si se
tratase de diferentes parcelas cuya profundidad llegue hasta el punto medio
de la manzana.

Planta sotano. Las plantas sotano en el tipo de ordenacién segiin el vial, son
las situadas por debajo de la planta baja, tengan o no aberturas, a causa de los
desniveles, en cualquiera de los frentes de edificacién.

Las plantas sotano, en los otros tipos de ordenacion, son toda planta enterra-
da o semienterrada, siempre que su techo esté a menos de un metro por
encima del nivel del suelo exterior definitivo. La parte de planta semiente-
rrada, cuyo techo sobresalga mas de un metro por encima de este nivel,
tendra, en toda esta parte, la consideracion de planta baja.

Sera conveniente fijar unos minimos de altura para las plantas bajas y las
plantas piso. Estas alturas seran logicamente diferentes segin se trate de uno
u otro tipo de ordenacion, ya que es diferente la funcion y la imagen de las
plantas bajas que dan a la calle, que las de las plantas bajas de un edificio
aislado en el interior de una parcela. También debemos sehalar que la fijacion
de estos minimos —y maximos si es conveniente— se hard en funcion de las
caracteristicas del tipo arquitecténico dominante en la zona: por ejemplo en
un drea de tejido antiguo se deben fijar unas alturas de las plantas bajas y
piso, similares a las de los edificios existentes.:

Denominamos cue?os salientes, a aquellos que sobresalen del plano que
define el volumen del edificio y que tienen el caracter de habitables u ocupa-
bles. Pueden ser cerrados, semicerrados y abiertos. Cuando lo que sobresale
del plano mencionado son elementos constructivos u ornamentales, que no
son%abitables, ni ocuPables, los denominamos elementos salientes, los cuales
comprenden los zOcalos, pilares, aleros, gargolas, marquesinas, parasoles y
otros de similares. Son cuerpos salientes cerrados los miradores, tribunas y
otros semejantes con todos los lados con cierres indesmontables. Son cuerpos
salientes semicerrados, los cuerpos volados que tengan cerrado totalmente
alguno de sus contornos laterales con cierres indesmontables y opacos como
‘'son las galerias u otros similares que retinen estas caracteristicas. Son cuerpos
volados abiertos, las terrazas, losialcones y otros parecidos.

Las construcciones que se pueden permitir por encima de la altura regula-
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Zora, son aquellas construcciones de terminacioén del edificio y que no dan
lugar a espaclos habitables.

_ chmaras de aire y elementos de cobertura, en caso de cubierta plana

_ cubierta del edificio, en caso de cubierta inclinada

— las barandillas, en caso de terrado

— los elementos terminales de la edificacion de caracter exclusivamente deco-
rativo y también

_ los elementos técnicos de las instalaciones del edificio, motivados por los
2SCENSOres, calefaccion, acondicionamiento, agua.

La permisibilidad de todas estas construcciones, deberé ser regulada por las
ordenanzas en funcion del tejido de que se trate y con procedimientos ade-
~uados al sistema de ordenacion:

La regulacion de los cuerpos salientes, en el sistema de ordenacion por alinea-
ciones de calle, se hace estableciendo una longitud maxima saliente que €s €n
‘funcibn de la anchura de la calle y estableciendo también un maximo que
no se puede sobrepasar, cualquiera que sea la anchura de la calle. Cuando
se trata de una edificacién aislada en parcela, los cuerpos salientes cerrados 'y,
2 veces también, los semnicerrados se computan cOmo techo edificable y
ocupacion de parcela y, en este cistema de ordenacion, todos los cuerpos

salientes han de mantener las distancias a los limites de las parcelas.

En el caso de ordenacion por definicion de la volumetria, €l procedimiento
de regulacion de los cuerpos salientes puede ser variable y estara definido en
funcion de la ordenacion.

Cuando se trate de conﬁ%'uracién flexible el procedimiento puede ser pareci-
do al de ordenacion para [a edificacion aislada en parcela.

Los elementos salientes, s¢ regularan de manera similar, anadiendo que tam-

bién se pueden admitir en planta baja en algunos casos que sera preciso
concretar.

La regulacion de las construciones por encima de la altura reguladora se hara
cstableciendo limitaciones a los diferentes elementos que puedan construirse.
Por ejemnplo:

— pendiente méxima de las cubiertas inclinadas
— distancia maxima del punto mas alto de la cubierta sobre el filtimo forjado
_ altura maxima de las barandillas...

y tambien exigiendo condiciones de caricter compositivo, a los volumenes
que compoTten los elementos técnicos de las instalaciones.

Patios de luces y patios de ventilacion, son espacios no edificados situados

dentro del volumen de edificacion; destinados a obtener iluminacion y venti-
lacion.

Los patios de ventilacion son de dimensiones mias reducidas que los de luces
y no se admite que s¢ utilicen para dar la ventilacidon y la iluminacion a
dormitorios y a otras habitaciones €n las que se este normalmente.
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Los patios de luces y los de ventilacion, se regulan estableciendo unas dimensio-
nes minimas en funcién de la altura del edificio que queda por encima del

atio. Esto se hace fijando, para diferentes alturas, la exigencia de una super-
gcie minima de patio en el que pueda ser inscrito un circulo de un diametro
determinado también en funcidn de la altura, a lo que se afiade el estableci-
miento de unas distancias minimas que en ninglin caso podrin ser disminui-
das. -

Cuando estos patios se abren a espacios libres o calles se les denomina mix-
tos. En estos casos se exige que las distancias entre paredes sean las que
resulten de la aplicacion de la regla de inscripcién del circulo antes mencio-
nado, sin consicFerar los minimos de superficie. :

6 — Referencias nitmericas para la fijacion de parametros

Definidos cuiles son los parametros que sirven para regular la edificacion, se
exponen en este apartado algunos valores que sitlian la magnitud del proble-
ma. Se trata de valores aconsejables, maximos admisibles o de valores habi-
tuales en la prictica ordenatoria de la edificacién que no pretenden ser

Lulaity Ll ia

vilidos en todo momento y lugar.
a) Ordenacion por alineaciones de calle

Altura reguladora y nimero de plantas:

Anchura de la calle N° de plantas Altura en mts.
8 m. B+ 1 7,55
de 8 amenosde 12 B+ 2 10,60
del2a 7 16 B+3 13,65
del6a ” 20 B+4 16,70
de20a ” 24 B+5 19,85
de24a 7 28 B+ 6 22,80
28 B+7 25,95

Profundidad edificable:

— No deberia exceder de la que resulte de permitir una ocupacion de un
70% de la manzana.

— Una ocupacion muy recomendable es el 60%.

— No son aconsejables las profundidades edificables superiores a 20 m. ni
inferiores a 10 m.

— Si la profundidad se fija directamente es frecuente establecerla entre 14
y 16 m.

— Un didmetro recomendable para el m{nimo circulo c}ue ha de poder ser
Inscrito en el espacio libre interior de la manzana es el de 8 m.
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— De acuerdo con lo anterior, se pueden considerar manzanas edificables
al 100% de ocupacion, aquellas que tengan una anchura inferior a unos
30 m. (Anchura de referencia que puede variar, segin las caracteristicas
del tejido, de 28 2 35 m.).

— Cuando se permita la edificacion en planta baja en el es%acio interior de
la manzana, la altura no debera exceder la de l1a planta baja del resto de
la edificacién.

La ordenacién por alineaciones de calle es un sistema que da como resulta-
do una alta edificabilidad. Para poner en evidencia el caracter de maximos
que no conviene sobrepasar, de las cifras sefialadas, se expone a continua-
cion la edificabilidad bruta y el nimero de viviendas potenciales en planta
piso que resultarian de unas ordenanzas que tuviesen las alturas regulado-
ras sefialadas, una profundidad edificable resultante del 70% de ocupacion
y el espacio libre interior de la manzana edificable en planta baja.

Se consideran manzanas de 100 x 100 m., anchuras de calles intermedias
en los intervalos sefialados y que la superficie media de la vivienda son 100
m? construidos en planta piso:

callede 8m.: B+ 1 146m?t/m*s 60 Viv./Ha.
" de10m.: B+2 1,98m? t/m*s 116 ”
» del4m: B+3 2,39m*t/m’s 162 7
” del18m.: B+ 4 2,86 m?t/m?s 201 "
» de22m.: B+5 3,02m?*t/m’s 235 7
» de26m.: B+ 6 3,28m*t/m’s 265 7

b) Ordenacion por edificacion aislada en parcela

Parcela minima: Las ireas de viviendas unifamiliares se dividen en zonas
en las cuales se establecen parcelas minimas que dan lugar a diferentes
densidades de edificacion. Son frecuentes las parcelas minimas:

400 m?.
600 m?.
800 m?.
1000 m*.
2000 m?.

Para edificaciones plurifamiliares es aconsejable que las parcelas minimas
que se establecen sean superiores a 800 m?.

Edificabilidades: Para zonas de uso unifamiliar, el indice de edificabilidad
miaxima de parcela puede variar entre 0,20 y 0,60 m? techo/m’ suelo. En
las zonas de edificios plurifamiliares puede ser conveniente admidir edifica-
bilidades superiores, siendo recomendable no superar 1,20 m? techo/m?®
suelo.

Ocupacion: La ocupacidén maixima a establecer puede variar mucho en
funcién de los objetivos de la ordenacion, ya que de ella no depende ni la
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cantidad de edificacion, ni la parcelacién, sin embargo, es normal que esté
comprendida entre el 10 y el 60%, siendo las mis frecuentes las compren-
didas entre el 20 y e] 40%.

Separaciones: La separacién minima a los limites, que conviene no dismi-
nuir en ningln caso, es la de 3 m. En determinadas zonas fy, de acuerdo
con la ocupacioén permitida, esta podra aumentarse, siendo frecuente tam-
bién la cifoa de 5 m. En zonas de uso plurifamiliar puede ser adecuado
fijar las separaciones en funcién de la altura del edificio, Este es el proce-
dimiento para regular las separaciones entre edificios en una misma parce-
la. Es frecuente establecerlas en una distancia variable entre la alturay la
mitad de la altura.

Alturas miximas y nimero de plantas: Se fijan por zonas con criterios
similares a la ordenacién por alineaciones de calle, teniendo en cuenta la
anchura de las calles, las separaciones fijadas y los objetivos de la ordena-
ci6n.

¢) Ordenacion por definicién volumétrica

Ya que, en este caso, los volimenes edificatorios se fijan libremente en la
ordenacion, el parimetro de referencia principal es el coeficiente bruto
que, aplicado al area objeto de ordenacibn, determina el techo miximo
edificable que contendran los voliimenes en su conjunto. Este coeficiente
no deberia exceder de 1 m? techo/m? suelo, para areas inferioresa 7 u 8
hectireas y deberia ser inferior para areas superiores, aproximindose a los
0,6 m* techo/m® suelo que se ha mencionado como recomendable para el
suelo urbanizable.

En el caso que la ordenacion del suelo urbano dejase algunas dreas de
suelo —normalmente deberian tener una superficie inferior a 1 Ha.— para
que sean ordenadas mediante un Estudio de Detalle de Ordenacién de
Volimenes, se deberin fijar las condiciones de esta ordenacién —altura
maxima, ocupacidn, y otras— de las cuales es principal parimetro la edifi-
cabilidad que no deberia exceder de 1,2 m* techo/m* suelo, aunque en
areas pequefias, que constituyan completamientos de tejidos o de voliime-
nes edificados, pueden ser adecuados coeficientes superiores en funcién de
los objetivos que se persigan.

d) Zonas industriales

Aunque las zonas industriales correspondan siempre a alguno de los siste-
mas de ordenacion mencionados —principalmente de alineaciones de calle
en areas antiguas y de edificacidn aislada en parcela en las nuevas—, es
preciso, a los efectos de dar referencias, considerarlas un €aso aparte por
la importancia que tiene el uso industrial en la configuracion de los tipos
de edificacion y la parcelacién propios de esta zona. .

En las zonas seglin ordenacion por alineaciones de vial, la regulacién de la
edificacién industrial utiliza a menudo pardmetros como la edificabilidad
¥y, sobre todo, la ocupacién mixima de parcela, debido a las caracteristicas
de los tipos edificatorios industriales ,en los que tiene mucha importancia
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la edificacién en planta baja, aunque pueda haber también parte de la
edificacion en planta piso.

La ocupacién méxima en este tipo de ordenacion es frecuente limitarla a
un 90% —siendo recomendables porcentajes inferiores— con la finalidad
de asegurar la ventilacion posterior de los edificios.

La edificabilidad que regula el techo construible, no deberia exceder de 2
m? de techo/m? de suelo. Suele completarse esta limitacidon con una
regulacién de lo edificable por encima de la planta baja, que lleve a la
configuracién del espacio libre interior de la manzana, fijando un porcen-
taje g‘el ocupacién en planta piso —no superior al 70%— del cual resuite
una profundidad edificable. Las alturas reguladaras se fijan también en
funcion de la anchura de las calles o por zonas, de acuerdo con pautas que
pueden ser parecidas a:

Altura maxima Nimero maximo
Anchura de la calle reguladora de plantas
menos de 8 m. 8 m. B+1
de 8a1llm. 12 m. B+ 2
mas de 11 m. 16 m. B+ 3

En el caso de las edificaciones industriales, pueden adquirir especial im-
portancia las construcciones que se permitan por encima de la altura
reguladora y que estdn motivadas por los requerimientos técnicos de la
actividad industrial: chimeneas, conducciones, puentes grita, etc.

Sefialemos finalmente que la ordenacién por alineaciones en el caso de
edificacion industrial, que ha sido desplazada, desde hace ya tiempo, por
las ordenaciones de edificacién aislada en parcelas, mantiene su vigencia
como el procedimiento mas adecuado para ordenar los establecimientos
industriales de pequefia envergadura, como pueden ser todo tipo de talle-
res que necesiten espacios de una superficie comprendida entre 300y 600
m?, cerrados y cubiertos en su mayor parte. La prevision de zonas destina-
das a estos usos, que pueden constituir dreas muy ligadas a los otros
tejidos de la ciudad, se puede hacer fijando parcela maxima y anchura
maxima de fachada, ademds de los minimos correspondientes.

La ordenacién por edificacion aislada en parcela, adopta para los parametros,
valores similares a los que se sefialan a continuacion:

Ocupacion maxima de parcelas: Subrayemos que en la ordenacion de la
edificacién industrial es el parimetro principal, por el hecho que la parte més
importante de la edificacién industrial es la planta baja. Las ocupaciones
maximas se establecen normalmente entre el 50% y el 70%.

Edificabilidad: El coeficiente de edificabilidad —que se fija de acuerdo con la
ocupaciébn permitida— se mantendrd casi siempre por debajo de 1 m?
techo/m?* suelo.

Separaciones: Se mantendra el minimo de 3 m. a cualquiera de los limites.
Es frecuente exigir mds separacion a la linea de la fachada: 5 o més metros.
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Parcela minima: La parcela minima que se fija en cada zona tiene una gran
importancia para condicionar la dimension de los establecimientos industria-
les que se ubicaran en la zona y que le daran un determinado caracter:

parcela minima de 600 m?> —1000 m? pequena industria
parcela minima de 1500 m* —2500 m? mediana industria
parcela minima de 5000 m? gran industria

Si se quiere crear un area con un caracter homogéneo, se debera fijar tam-
bién la parcela maxima. Cabe afiadir que tal cosa no es frecuente porque
dificulta la comercializacion del suelo industrial.

7 — La correccion de las ordenanzas vigentes

En la mayor parte de los casos, las ordenanzas que los Planes y Normas que
han de revisarse contienen, permiten la construccion de unas cantidades de
techo que posibilitan densidades e intensidades de uso muy superiores a las
aconsejables. Esto, quizas, no se manifiesta plenamente en las partes de la
ciudad construidas con anterioridad, en las cuales la mayoria de las casas no

lleoan a las alturas aue nermiten las ordenanzas v. abundan. lac viviendag

1ilgall a las aitlllias =L paAdiiillil das Vilutlialifas y, avuiilaill, ias vivialtiiuas

antiguas con superficies mayores que las medias de las actuales. Con todo, las
nuevas construcciones en estas partes de la ciudad son una muestra de lo que
es posible. En las Eartes en las que se ha construido mayoritariamente ago-
tando las posibilidades de las ordenanzas y con los tamafios de vivienda
habituales en la actualidad, es donde las densidades superan frecuentemente
las 1000 Viv./Ha.

En consecuencia, es necesario plantear la revision de las ordenanzas vigentes
en el suelo urbano, corrigiéndolas para conseguir que las densidades de pobla-
cion y actividad sean admisibles en el supuesto ccile que todo el suelo urbano
llegue a la capacidad permitida. Por esto, se ha de rechazar decididamente el
criterio, a menudo utilizado, de "’igualar alturas’ en el sentido de que en base
a un hipotético objetivo formal, todos los edificios de la calle han de poder
ser como el mas alto. Recordemos que antes, las alturas ya eran iguales y, son
estos edificios, los que rompen la homogeneidad de la calle. Confiar en otra
homogeneizacion es equivocado. Pensemos que, antes de que se llegue a esta
nueva igualacion la congestion habra degradado la ciudad.

Es pues, necesario e inexcusable, rehacer las ordenanzas de muchas ciudades,
estableciendo las posibilidades edificatorias en cotas mas bajas. {Qué sucede
con los edificios construidos de acuerdo con las ordenanzas mads tolerantes,
la mayor parte de ellos ya habitados o utilizados?

La adopcion de unas ordenanzas menos congestivas para el suelo urbano, se
ha de entender que afecta, fundamentalmente, a los edificios de nueva planta
y a las posibles ampliaciones de edificios que se mantengan por debajo de lo
que se permita. Los edificios realizados de acuerdo con las antiguas ordenan-
zas Permanecerén como estén, siendo admisibles en ellos, las obras de conser-
vacion y mejora y cambio de uso que no comporten aumento del techo
edificado. Debemos subrayar el hecho de que la afrobacién de unas nuevas
ordenanzas no afecta a la poblacion residente, ni los usos establecidos, sino
unicamente las expectativas edificatorias. Para dejar esto claro, es convenien-




- emas de ordenacion urbanistica: elementos y criterios

141

te que las nuevas ordenanzas de suelo urbano contengan una disposicion que
diga algo parecido a:

“Los edificios de nueva planta que se construyan, no excederan de los limi-
tes miximos y minimos que para cada zona fijen estas ordenanzas. Las
ampliaciones de edificios existentes podrin hacerse siempre que el edificio

ue resulte del edificio existente més la parte afiadida, no sobrepase los
Iimites que se fijan para los edificios de nueva planta.”

Y que:

“Las edificaciones anteriores que sobrepasen las condiciones de edificabilidad
establecidas en estas normas (altura, profundidad edificable, ocupacion de
parcela,...) podran ser objeto de obras Ee consolidacion, reparacion, moderni-
zacion o mejora de sus condiciones estéticas e higiénicas, asi como de modifi-

cacién de uso, pero no de aumento de volumen.”
0, todavia con mayor consideracion por lo existente:

“1 o5 edificios cuyo volumen sea disconforme por incumplir algunos de los

pardmetros de las ordenanzas de edificaci6on que el Plan establece para la
~ona donde se encuentran, podrin ser objeto de aumento de volumen

siempre que:

12 El volumen correspondiente al aumento se realice respetando todos los
parametros de edificacion de la zona.

22 El techo total resultante de sumar al del edificio existente el que corres-
ponde al aumento, no exceda del miximo que podria tener una edifica-
cién de nueva planta realizada de acuerdo con las ordenanzas del Plan,
en la misma parcela’.

Con esto, que es la expresion de una interpretacion cada vez mas extendida
de la figura del “edificio fuera de ordenacion —que no afecta a espacios libres
Fﬁblicos”, se puede abordar con la decision y la eficacia que sean necesarias,
a correcciéon de las ordenanzas que, desde hace afios, vienen sufriendo mu-
chas de nuestras ciudades.



